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Tato bakalářská práce se zabývá ekonomickým hodnocením projektu 
regionálního rozvoje. V teoretické části je práce zaměřena na veřejné investice 
a regionální rozvoj. Další řešená témata jsou SWOT analýza a zpracování 
logického rámce projektu. V teoretické části je zmíněna i problematika 
brownfields. Nakonec je uvedeno ekonomické hodnocení daného projektu. 
Praktická část se zabývá ekonomickým posouzením konkrétního projektu 
regionálního rozvoje. V této části jsou aplikovány poznatky z teoretické části 
práce.  
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ABSTRACT 
 
This bachelor thesis deals with an economic valuation of regional development 
project. The theoretical part of thesis is focused on public investment and 
regional development. Other topics are SWOT analysis and the logical 
framework metod of the project. The theoretical part also mentioned the issue of 
brownfields. Finally, it deals with economic evaluation of the project. The 
practical part deals with the economic valuation of the particular project of 
regional development. In this part there are the findings from the theoretical 
part. 
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Bakalářská práce se zabývá ekonomickým hodnocením projektu 
regionálního rozvoje. Cílem práce je specifikovat a na praktickém příkladu 
demonstrovat toto hodnocení. Výstupem práce bude tedy ekonomické 
hodnocení projektu, které by mělo reflektovat skutečnost a ukázat, zda je tento 
projekt vhodnou investicí. 
V teoretické části je přiblíţena problematika veřejných projektů, kde je 
popsán postup plánování investice přes investiční rozhodnutí, které vede 
k ţivotnímu cyklu projektu. Jelikoţ se práce zabývá projektem regionálního 
rozvoje, bude v další kapitole přiblíţena problematika regionální politiky, 
přístupy regionální analýzy a metody regionálního rozvoje. Dalším zmíněným 
tématem, které má co do činění s regionálním rozvojem je SWOT analýza a 
metoda logického rámce. V této kapitole jsou popsány poţadavky pro tvorbu 
SWOT analýzy. Dále jsou tu popsány postupy při sestavování logického rámce, 
jeho poţadavky a kritéria. Stručně se zmíním také o problematice brownfields, 
jelikoţ v praktické části řeším vyuţití starých nevyuţitých budov. Poslední část 
teorie je zaměřena na ekonomické hodnocení. Blíţe přiblíţeny poznatky, které 
jsou důleţité pro uplatnění v praktické části. Jedná se zejména o čistou 
současnou hodnotu. Při výpočtu čisté současné hodnoty je důleţité znát 
finanční toky projektu. 
V praktické části jsou uplatněny poznatky z teoretické části.  Na začátek je 
čtenáři stručně uvedena problematika projektu a představena obec Jaroměřice. 
Pro řešenou lokalitu vyuţiji SWOT analýzu. Dále bude provedena regionální 
analýza. Na výstupy ze SWOT analýzy a regionální analýzy se vytvoří konkrétní 
logický rámec projektu. V poslední fázi bude řešeno ekonomické hodnocení 
vybraného projektu (který vyjde z předchozích analýz a logického rámce). 
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2 VEŘEJNÝ PROJEKT 
Pojem projekt nalezneme v mnoha literaturách relativně přesně 
rozpracován. Termín veřejný projekt se sice často pouţívá, nicméně v odborné 
literatuře se doposud neobjevila ţádná přímá definice. V rámci pochopení 
termínu veřejný projekt můţeme uvaţovat, ţe se jedná o umístění veřejných 
zdrojů, který odpovídá investiční akci. Taková investiční akce je zcela nebo 
částečně hrazená z veřejných prostředků. Způsob alokace se rozhoduje 
prostřednictvím veřejné volby, coţ znamená, ţe veřejný projekt je budoucí 
zamýšlenou akcí, tedy plánem. Součástí tohoto plánu je finanční ohodnocení, 
ze kterého se pak vychází při hledání způsobu, jak efektivně uspokojit veřejné 
potřeby. [1] 
Realizací veřejného projektu bývá většinou prostřednictvím veřejné 
zakázky. Dle charakteru realizace můţeme projekty rozdělit: 
 Ryze investiční – projekt, který se vyznačuje rozsáhlou investiční fází. Řeší 
se tu investiční náklady a zdroje krytí. 
 Rozšiřovací investiční – projekt, který investiční fázi zcela postrádá nebo je 
pouze omezená, jelikoţ investiční aktivita probíhá jiţ v provozu projektu. [4] 
 
2.1 Strategické plánování investování 
Na začátek této problematiky by bylo vhodné popsat, co to vlastně 
investice jsou. „Investice ve svém nejširším významu jsou definovány jako 
obětování jisté současné hodnoty ve prospěch budoucí nejisté hodnoty.“ [3, str. 
9] 
Strategické plánování investování je sled po sobě jdoucích kroků, kde se 
subjekt snaţí odpovídat na základní otázky a na základě těchto otázek si určit 
své cíle.  
Dle [3] se snaţí subjekt zodpovědět na tři základní otázky: 
1. V jaké situaci se řešená problematika nachází v současné době? – 
Tuto otázku nejlépe pokrývá  SWOT analýza, která zkoumá silné a slabé 
stránky, příleţitosti a hrozby projektu. 
2. Jaké jsou očekávané cíle daného projektu? – Tato otázka se 
zaměřuje na strategii, která by měla v rámci veřejných projektů přinést 
jistou formu uţitku. 
3. Jakou cestou je moţné těchto cílů dosáhnout? – Základním cílem je 
maximalizace uţitků a druhou podstatnou částí této otázky je, jak 
minimalizovat náklady na tuto investici. 
Stavební investice je taková investice, která zahrnuje pořízení 
dlouhodobého majetku prostřednictvím jeho realizace, dále pak uţívání a 
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následnou likvidaci. Mezi tři hlavní atributy, které ovlivňují investiční strategie, 
patří očekávaný výnos investice, stupeň likvidity a riziko investice. Tyto tři 
atributy jsou závislé na čase, který je určen zahájením investiční činnosti a jejím 
ukončením. Ideální řešení je pak vybírat takovou investici, která bude mít 
nejvhodnější poměr těchto tří atributů. [3] 
 
2.2 Investiční rozhodování 
Při řešení investičního rozhodování odpovídáme na otázku, zda má či 
nemá být investice realizována, resp. zda má kladný dopad na okolí. Pokud 
investice naplňuje stanovené cíle, pak se v rámci investičního rozhodnutí 
rozhodne o umístění finančních prostředků na realizaci investičního projektu, 
tedy kolik, do čeho, jak, kde a kdy investovat. [5] 
Rozhodujícím faktorem pro výběr veřejného projektu jsou výsledky 
finanční analýzy.  
Dalším významným faktorem se stává ekonomické analýza, která 
rozšiřuje výsledky finanční analýzy o celospolečenské dopady. Hlavním 
problémem ekonomické analýzy je finanční ocenění vstupů a výstupů, jelikoţ 
jejich trţní ocenění většinou neexistuje nebo je problematické.  
Pro identifikaci vztahů mezi finanční a ekonomickou analýzou nám 
poslouţí graf níţe. 
 
 
Obrázek 2.1: Finanční a ekonomická analýza ve veřejném sektoru – vlastní zpracování [4] 
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2.3 Ţivotní cyklus projektu 
Ţivotní cyklus projektu zaznamenává jeho vývoj od počátečního plánování 
projektu přes realizaci projektu aţ po jeho samotné uvedení do provozu a 
následnou likvidaci. „Ţivotní cyklus obecně představuje určitý časový interval 
v letech.“ [3, str. 28] 
Obecně se ţivotní cyklus projektu dělí takto: 
 
2.3.1 Předinvestiční fáze 
Předinvestiční fáze je velmi důleţitá z hlediska úspěšnosti projektu. 
Probíhá tu několik paralelně se odehrávajících činností. Předinvestiční fáze 
probíhá v období od prvních myšlenek na investici přes definování koncepce aţ 
po rozhodnutí projekt realizovat či zamítnout. Předinvestiční fáze končí před 
vlastní realizací projektu (investiční fáze).[3] 
Tato fáze zahrnuje několik etap, které jsou zastoupeny studiemi s různou 
podrobností a spolehlivostí informací. Etapu vyhledávání investičních příleţitostí 
pokrývá studie investičních příleţitostí, analýzu výběru alternativních projektů a 
přípravu projektu pokrývá předběţná studie proveditelnosti a studie 
proveditelnosti. Finálním výstupem je hodnotící zpráva, slouţící jako podklad 
pro hodnocení a rozhodování výhodnosti investice. [4] 
Veškeré příjmy a výdaje v tomto období označujeme jako tzv. sunk costs, 
tedy utopené náklady, tedy náklady, které jsou vydány, ať se investice 
uskuteční či nikoliv. Proto jsou tyto příjmy a výdaje pro posouzení investice 
irelevantní. 
 
2.3.2 Investiční fáze 
Investiční fáze projektu zahrnuje dvě etapy - etapu projekční a etapu 
realizační (včetně uzavírání smluv). Realizační etapa ve většině případů 
převyšuje náklady nad projekční etapou. Cílem investiční fáze je připravit 
projekt tak, aby bylo moţné jej úspěšně předat do provozu. 
V průběhu a i po dokončení projekční činnosti má investor stále moţnost 
tento projekt zastavit, popřípadě přepracovat.   
V realizační fázi se jiţ nejedná o pouhé plánování, ale o konkrétní časový 
harmonogram vedoucí k naplnění investičního projektu. 
 
2.3.3 Provozní fáze 
Předáním projektu provozovateli a zkušebním provozem se počíná 
provozní fáze projektu. Provozní fáze bývá nejdelší fází projektu. Tato fáze je 
totoţná se samostatným provozem projektu. Součástí této fáze není pouze 
samotný provoz projektu, ale i jeho zdokonalování a údrţba. 
Provozní fázi posuzujeme z krátkodobého i dlouhodobého hlediska. 
Krátkodobé hledisko se odvíjí od počátečního období provozu projektu. 
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Dlouhodobé hledisko se týká provozních nákladů a příjmů projektu či 
předpokládaných uţitků tohoto projektu. [3] 
 
2.3.4  Poprovozní fáze (likvidační) 
V tomto okamţiku jiţ není projekt provozován, můţe a také nemusí nadále 
ovlivňovat příjmy a výdaje investora. Tyto příjmy a výdaje, pokud jsou 
nezanedbatelné, by se měly zahrnout do hodnocení investice. Takový typická 
nezanedbatelný náklad je např. na likvidaci zařízení, typickým příjmem by pak 








































3 REGIONÁLNÍ ROZVOJ 
Obecně zahrnuje regionální rozvoj širokou oblast aktivit, které by měly 
vést k ekonomickému růstu, konkurenceschopnosti a zlepšení sociálního 
rozdělení ekonomických efektů na úrovni regionů a obcí. 
 
3.1 Regionální politika 
Regionální politika je součástí státní politiky, jejímţ cílem je přispívat 
k vyrovnanému a harmonickému rozvoji jednotlivých regionů v České republice. 
Dále má za úkol sniţovat rozdíly mezi úrovněmi jednotlivých regionů a přispívat 
ke zlepšení hospodářské struktury v regionu. 
Hlavní cíl regionální politiky je tedy podporovat problémové regiony a 
ostatní regiony kontrolovat, aby nedocházelo k přelidnění v rozvinutých 
regionech.  Jinými slovy zajistit, aby byl vývoj v regionech proporcionální a byla 
vytvořena rovnost šancí regionu. [7] 
 




Z hlediska financování je v České republice regionální politika uplatňována 
z úrovně EU a to vůči vybraným regionům NUTS 2 (tzv. oblast regionů 
soudrţnosti). Z úrovně České republiky se regionální politika uplatňuje vůči 
státem vybraným regionům a z úrovně krajů vůči mikroregionům. [8] 
 Základní úrovně regionálního rozvoje České republiky: 
 Region soudrţnosti (NUTS 2), 
 kraj (NUTS 3), 
 okres (NUTS 4), 
 obec (NUTS 5). 
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3.2 Regionální analýza 
Výstupem regionální analýzy je jakýsi informační základ o daném území. 
„Předmětem regionální analýzy je hodnocení prostorově vázaných souborů dat 
o nejrůznějších sociálně ekonomických, ale i  fyzicko–geografických jevech či 
procesech.“ [7, str. 167] 
Co se praktického hlediska týče je hlavním cílem regionální analýzy určit 
potenciál území a jeho slabá místa. Jako potenciál území můţeme chápat 
souhrn všech kladných skutečností, příznivých faktorů a předpokladů 
budoucího moţného rozvoje území. Do úzkých míst můţeme zařadit moţná 
omezení a faktory, které limitují budoucí moţný rozvoj. Při regionální analýze 
konkrétního regionu nebo územního celku je zároveň i cílem pojmenování 
specifik.  
Regionální analýzu můţeme členit z věcného hlediska na čtyři základní 
oblasti a to: 
 „Regionální analýzu přírodních a ekologických podmínek území, 
 regionální analýzu obyvatelstva, osídlení a sociálních podmínek, 
 regionální analýzu ekonomických podmínek, dopravní a technické 
infrastruktury, 
 analýzu regionálních vazeb a procesů.“ [7, str. 170] 
Dle [7] rozlišujeme z hlediska způsobu pohledu regionální analýzu na: 
 „Analýzu interspektivní, kdy jde o analýzu především porovnávacího, 
komparativního charakteru, týkající se většího počtu územních jednotek, 
 analýzu intraspektivní, tzn., jde o analýzu především monografického, 
popisného charakteru, soustřeďující se vyčerpávajícím způsobem pouze 
na jedno území.“ [7, str. 171] 
Další dělení je z hlediska velikosti sledovaného území: 
 „Analýza internacionální (NUTS 0,1), 
 analýza interregionální (NUTS 2,3,4), 
 analýza interregionální - lokální (NUTS 5).“ [2, str. 85] 
 
3.2.1 Základní pouţívané přístupy regionální analýzy 
Údaj zpracovávané v regionální analýze lze znázornit buď do podoby 
časoprostorové matice dat, nebo do matice prostorových interakcí a jejich změn 
v čase. V rámci výše zmíněného lze uplatňovat několik základních typů analýzy, 
které vyuţívají většinou odlišné postupy a odlišné jsou pak i jejich výstupy. Tyto 






Následující dělení vychází z literatury [7]. 
1. Statistický přístup, který je specifikován analýzou velikostí diferenciace 
hodnot analyzovaného souboru. Tento přístup vychází z rozsáhlé datové 
základny, kdy nejdůleţitějším výstupem je popis souboru dat pomocí 
základních statistických veličin. 
2. Prostorově diferenciační přístup, který má za cíl vyjádřit a popsat 
prostorového rozmístění a uspořádání jevu. 
3. Topograficko-morfometrický, jejímţ cílem je zpracování tzv. tvarové 
analýzy územních jednotek a jejich vlastností. Hodnotí se tu sítě, 
spojnice, hranice a tvary. 
4. Strukturální přístup neboli strukturální analýza územních jednotek. Tato 
analýza můţe nabývat podobu klasické strukturální analýzy. Jednotlivé 
zkoumané části jsou sčitatelné a dohromady tvoří jeden celek. Mimo jiné 
sem patří i případ monografického „strukturálního“ popisu, kdy jsou 
jednotlivé zkoumané charakteristicky vyjádřeny v různých jednotkách 
(tedy nesčitatelné), přesto podávají informace o vnitřní „struktuře“ 
územní jednotky. 
5. Kauzální přístup je analýza statických souvislostí mezi dvěma či více 
charakteristikami územních jednotek. Laicky řečeno jde o zjištění 
prostorové shody mezi dvěma či více jevy, jejichţ nositeli jsou územní 
jednotky. Tyto jevy mohou být přímo závislé nebo mít zprostředkované 
vztahy či pseudokauzální vztahy. 
6. Komparativní přístup je zastupován klasickou srovnávací analýzou 
územních jednotek. Slouţí pro zjištění míry podobnosti mezi 
analyzovanými územními jednotkami, a to na základě podílových a 
strukturálních charakteristik. Obecně lze srovnávat pouze srovnatelné 
jednotky (např. město s městem). Zjištění míry podobnosti územních 
jednotek bývá většinou podkladem pro vymezování relativně 
homogenních regionů. 
7. Prostorově interakční přístup je analýza prostorových interakcí 
(sleduje obousměrný, pravidelný či nepravidelný pohyb osob, surovin, 
financí, zboţí a informací mezi jednotlivými územními jednotkami. 
Výsledkem této analýzy je poznání atraktivity území, mnoţství a 
efektivnost pohybu, intenzita propojení a jiné. Na základě této analýzy 
lze vymezit preferované i neatraktivní aţ problémové regiony. 
8. Dynamický přístup je typ vývojové analýzy jevů, který také zahrnuje 







3.3 Metodologie regionálního rozvoje 
„Úspěšné řešení regionálního rozvoje se opírá o celou řadu 
metodologických postupů, přístupů a procedur. Systém přístupů aplikovaný ve 
sféře regionálního rozvoje chápeme jako vyuţívání organizovaných znalostí a 
jejich tvůrčí zhodnocení. Především jde o vědeckou metodologii, nejedná se 
tedy o snůšku známých faktů, ale jejich zpracování a odpovídající interpretaci. 
Vědecký přístup k regionálnímu rozvoji má svou vlastní strukturu, přičemţ se 
opírá o techniky, metody, principy, koncepce, hypotézy a teorie.“ [7, str. 174] 
 
3.3.1 Strategické plánování, regionální strategie 
 
Strategické plánování 
Regionální plánování je specifický případ strategického plánování. Většina 
územně správních jednotek se zabývá strategickým plánováním, které se stalo 
nezbytnou součástí trţních ekonomik. Trţní ekonomika je charakterizována 
neustálým procesem změn způsobené poptávkou a nabídkou. Tyto změny by 
měly být brány jako soubor moţností, kde by strategické plánování mělo odhalit 
skryté hrozby a přeměnit je v příleţitosti pro rozvoj. [4] 
Z pohledu zájmu představitelů měst a obcí strategické plánování utváří 
jakýsi koncept rozvoje jejich územní jednotky. Spojuje výchozí pozici (kde jsme) 
s vizí (kam chceme jít, popř. čeho chceme dosáhnout). K tomuto se pouţívá 
vlastní strategie, tedy výběr směrů a cílů a volbu aktivit, pro dosaţení těchto 
cílů. Strategické plánování je zaměřeno na dlouhodobé cíle, a proto musí být 
flexibilní a schopné se přizpůsobovat moţným změnám vstupních podmínek. 
Mimo jiné by měl být strategický plán srozumitelný a otevřený vůči veřejnosti. 
Dalšími kritérii jsou komplexnost a reálnost spojená s náročností.  
Klasickým nástrojem pro definici koncepce města je územní plán, který 
určuje prostorové a funkční uspořádání. Dále hledá způsob, jak nalézt takové 
předpoklady, které by umoţnily další výstavbu a její trvale udrţitelný rozvoj, 
který je odvislý na vyváţeném stavu funkčních uspořádání. Strategické 
plánování je oproti územnímu plánu více zaměřen na společenské a 
ekonomické sféry, které mají vztah k danému okolí. [7] 
Mezi hlavní principy strategického plánování patří: 
 Mimo jiné se zabývá otázkami sociálními, ekologickými, kulturními atd., 
 schopnost reakce na aktuální problémy, 
 stanovení koncepčních a strategických cílů obce, 
 rámcová pravidla rozvoje obce, vytyčení hlavního cíle rozvoje a jeho 
realizace pomocí místní politiky, 





Regionální strategie je jedním z hlavních předpokladů pro regionální 
plánování. Zabývá se veškerými důleţitými oblastmi ţivota obcí, měst a 
regionů. U regionální strategie jako takové je nutné rozlišovat regionální či 
lokální dimenze. První je úroveň makroregionální, která vyjadřuje území České 
republiky. Druhá úroveň je regionální a představují ji regiony soudrţnosti a 
kraje. Třetí úroveň je mikroregionální (lokální), která je zastoupena samotnými 
obcemi. [7] 
 
3.3.2 SWOT analýza jako součást metodologie regionálního rozvoje 
SWOT analýza se jiţ běţně uţívá v oblastech státní správy a územní 
samosprávy v regionálním rozvoji a plánování. Řeší se tu základní sloţky dané 
problematiky, od kterých se pak odvíjí konečné řešení rozvoje. SWOT analýza 


































4 SWOT ANALÝZA, LOGICKÝ RÁMEC 
V této kapitole je popsána tvorba SWOT analýzy a logického rámce. 
4.1 SWOT analýza 
Tato metoda pochází z ekonomie.  V dnešní době je běţně pouţívána 
v odborných pracích s různou tematikou (posuzování sloţitých situací, výhledů 
nebo návrhů v oblasti regionální politiky či dokumentů týkajících se regionálního 
rozvoje apod.) Hlavní předností SWOT analýzy bývá její názornost, 
přehlednost, výstiţnost, jednoduchost a stručnost. [9] 
Pojem SWOT je akronym, který vznikl z anglických slov Strengths- 
Weakness – Opportunities – Threats. Po překladu do češtiny můţeme říct, ţe 
SWOT analýza je analýzou silných stránek, slabých stránek, hrozeb a 
příleţitostí. SWOT analýza neboli strategická analýza představuje komplexní 
analýzu současné a budoucí situace. Na základě SWOT analýzy pak můţeme 
určovat směr rozvoje a nalézt prostředky vedoucí k dosaţení stanoveného cíle. 
Pokud akceptujeme silní stránky a odstraníme slabé stránky nebo je alespoň 
budeme omezovat, zvýší se pravděpodobnost budoucí realizace příhodných 
moţností a omezí se dopad identifikovaných hrozeb. [7]  
SWOT analýzu tvoří vnější a vnitřní analýza.  
 
Analýza vnitřního prostředí (interní analýza) 
Sleduje vnitřní situaci prostředí. Ve vnitřní analýze se zaměřujeme na 
silné a slabé stránky (podniku, regionu, projektu), tedy faktory, které je subjekt 
schopen ovlivňovat. Účelem této analýzy je stanovit moţnosti a potenciál 
rozvoje a identifikovat silné a slabé stránky.  
Silné stránky zahrnují komparativní a konkurenční výhody pro různé typy 
rozvojových aktivit. Silnou stránku můţeme chápat jako vyhraněný zdroj či 
dovednost (kterou ovládáme). 
Slabé stránky zahrnují veškeré faktory, které limitují či ohroţují rozvojové 
aktivity. Slabou stránku můţeme chápat jako nedostatečný zdroj. 
Mezi podstatná témata zkoumaná ve vnitřní analýze patří např. průmysl, 
sluţby, dopravní infrastruktura, ochrana krajiny a přírody, hospodaření 
s odpady, občanská vybavenost, kultura, školství, atraktivita regionu. [4] 
 
Analýza vnějšího prostředí (externí analýza) 
V rámci této analýzy jsou nastíněny příleţitosti a hrozby. Tyto vlivy není 
schopný subjekt ovlivnit, většinou nemají ani bliţší vztah, nicméně jejich účinky 
jsou důleţité při tvorbě strategie. 
 Příleţitosti mohou být chápány jako významné pozitivní situace, 
významné trendy apod.  
 Hrozby se dají pojmout jako negativní situace vnějšího okolí, regulační 





Tab. 4.1: Šablona tabulky pro výčet faktorů vnějšího a vnitřního prostředí [vlastní tvorba] 
 
  
Samostatným krokem SWOT analýzy je kombinace externích a interních 
faktorů, coţ je jeden z moţných způsobů pro nalezení optimální strategie pro 
budoucí rozvoj.  K tomuto slouţí tzv. matice TOWS 
 
Tab. 4.2:  TOWS matice, vlastní zpracování [7] 
 
 
V tabulce můţeme vidět několik typů strategií. Při strategii SO by se mělo 
vyuţít silné stránky pro získání výhodných moţností, tedy volit strategii 
expanze. U strategie ST pouţíváme silné stránky, abychom čelili hrozbám 
(aktivní obrana). Strategie WO předpokládá, ţe překonáme slabiny pomocí 
příleţitostí, tedy adaptaci. A nakonec strategie WT, při které minimalizujeme 
náklady a čelíme hrozbám, tedy volíme strategii ústupu. [2] 
 
4.1.1 Shrnutí a závěr SWOT analýzy 
Při SWOT analýze je na prvním místě jasně definovat předmět analýzy, 
její účel a horizont. SWOT analýza pracuje s podstatnými záleţitostmi, proto 
musí být stručná a výstiţná, nicméně se nesmí stát, ţe daná fakta budou ve 
SWOT analýze zjednodušována, popřípadě cíleně zviditelňována jen určitá 
fakta. Aby se zajistilo objektivní posouzení jednotlivých aspektů vnějšího a 
vnitřního prostředí, měla by být SWOT analýza zpracovávaná v týmu. 
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4.2 Logický rámec 
Metoda logického rámce dává do souvislosti významné skutečnosti 
projektu a popisuje jeho strategii.  Vyuţívá výstupů SWOT analýzy. Dohromady 
spojuje různé cíle, poţadavky atd. Při uplatňování metody logického rámce 
navrhujeme a uspořádáváme základní charakteristiky projektu ve významných 
souvislostech. Vše by mělo být stručné, přehledné a srozumitelně popsané na 
pouhém jednom listu papíru. Logický rámec bývá tvořen týmem 
spolupracovníků. Je pouze na investorovi, jak zohledňuje moţné úhly pohledu 
cílových skupin, které projekt zahrnuje. Pokud bude více týmů vytvářet logický 
rámec na stejný projekt, pak se budou jejich výsledky s největší 
pravděpodobností lišit. „Primární je úplnost, logika a kvalita návrhu, a to aby 
skupina, která jej zpracovává, vysvětlila a ujasnila jednotlivé logické souvislosti 
projektu a sjednotila se v jejich pojetí. Smyslem je, aby se tým dohodl, proč má 
být projekt realizován, co má být jeho výsledkem, jakým způsobem se projekt 
uskuteční, za jakých podmínek a s jakými zdroji a časem je třeba počítat.“ [10, 
str. 61] 
Logický rámec je vhodný nástroj pro fázi plánování, realizační fázi i při fázi 
vyhodnocování projektu. Obsahem logického rámce jsou výstupy projektu, účel 
projektu a předpoklady, které musíme splnit. Při postupu zpracování logického 
rámce se odpovídá na otázky co?, jak?, proč?[10] 
Logický rámec se skládá ze 4 sloupců vyjadřujících: 
 „Vertikální logiku – strom cílů, 
 objektivně ověřitelné ukazatele, 
 zdroje k ověření, 
 rizika/předpoklady, které podmiňují dosaţení výsledků cílů projektu.“ [2, 
str. 89] 
 
4.2.1 Vertikální logika 
1. Cíl projektu (odpovídá na obecnou otázku proč?) definuje důvod 
realizace. 
2. Výsledek/účel projektu (odpovídá na otázku proč?) definuje změnu, 
které má být po realizaci projektu dosaţeno. 
3. Výstupy projektu (odpovídají na otázku co?) popisují koncový stav 
realizace a definují skutečnost, která má být dosaţena. Za tyto výstupy 
neseme přímou odpovědnost. 
4. Aktivity (odpovídají na otázku jak?) definují posloupnost kroků, které 




4.2.2 Horizontální logika 
1. Objektivně ověřitelné ukazatele jsou takové ukazatele, které 
v měřených jednotkách popisují cíl, účel a výstupy projektu. Slouţí 
k řízení projektu a k následnému vyhodnocení úspěšnosti. 
2. Zdroje informací k ověření nám říkají, jak bude probíhat měření 
ukazatelů a jak se budou zjišťovat. 
3. Předpoklady a rizika jsou skutečnosti, které mohou ovlivnit dosaţení 
výsledků. 
 
Postup vyplňování logického rámce 
Logický rámec začínáme vyplňovat od políčka předběţné podmínky. 
Přesný návod postupu vyplňování demonstruji na přiloţené šabloně logického 
rámce (tabulka 4.3). 
 
 


















Tento pojem je převzat z anglického jazyka, jehoţ doslovný překlad je 
„hnědá pole“. Představují staré nevyuţívané průmyslové a logistické zóny, 
hospodářské, komerční, či obytné objekty s přilehlými pozemky, nebo pouze 
samostatné pozemky. Tyto komplexy ztrácí, nebo jiţ ztratily své původní vyuţití. 
Jejich umístění je buď v centru, nebo na okraji obce. Jsou to komplexy mající 
větší rozlohu. Ve velké míře jsou i nositeli ekologické zátěţe. Tyto nemovitosti 
obecně představují zásadní problém a překáţku pro moţný rozvoj obcí. 
Vyznačují se sloţitými majetkoprávními vztahy, zdevastovanými budovami s 
narušenou statikou. Objevuje se tu problém i s moţnou kontaminací půdy a vod 
toxickými látkami a často slouţí jako nepovolené skládky odpadu. [6] 
 
 
Graf 5.1: Dělení brownfields dle původního vyuţití, vlastní zpracování [6] 
Dle [6] závisí úspěšná regenerace na následujících faktorech: 
 Poloha, 
 existence zátěţí, 
 potenciál budoucího vyuţití, 
 majetkové vztahy, 
 existence infrastruktury, 
 očekávaná návratnost investice, 
 zdroje financování, 
 pokrytí nákladů, 
 regulace, 
 schopnost řídit rizika, 
 vztah obce a občanů. 
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V této bakalářské práci je pojednáváno o zemědělských brownfields, které 
se v ČR objevují v poměrně velkém rozsahu. Jsou to například rozsáhlé 
kravíny, siláţní jámy, objekty zemědělské výroby atd. 
 
5.1 Problematika zemědělských brownfields 
V rámci politiky a etiky je hlavní problém v dobách minulého politického 
systému, kdy byly definovány jednotlivé vlastnické a rozhodovací struktury.  
„Z analýzy údajů ČSÚ a agentury Czech Invest vyplývá, ţe téměř kaţdá 
zemědělská společnost, která obhospodařuje více neţ 500 ha zemědělské 
půdy, má ve svém portfoliu také nejméně jeden brownfield o průměrné rozloze 
1-2 ha.“ [4, str. 86] 
V rámci stavební realizace probíhá ve větší míře revitalizace 
zemědělských výrobních budov teprve posledních několik let. Hlavně stavby, 
které byly určeny pro ţivočišnou výrobu, jsou specifické a kladou důraz na 
dobrou znalost problematiky sanace staveb kontaminovaných chovem zvířat. 
Dalším problémem je většinou stavebně technologická dokumentace, která je 
tvořena na základě vizuálních průzkumů. Kritické jsou i samotné technologické 
postupy některých prací, kdy hlavním kritériem je cena, nikoliv vhodnost 
provedení. V krátkém časovém horizontu se tak projeví vady při uţívání, 
dokonce i havárie, které znesnadňují (omezují) provoz. [6] 
Z hlediska sociologie se tyto nevyuţité stavby stávají útočištěm pro 
vyloučené obyvatele, coţ je pro vedení obcí dosti špatně řešitelný problém. 
V oblasti urbanismu narušují tyto budovy poţadavky na bydlení z hlediska 
zátěţe pachem, nečistotami, prachem a hlukem. Je třeba pamatovat i na 
dopady jako je dostatečná infrastruktura a odpadové hospodářství. 
 
5.2 Brownfields a veřejný sektor 
Na brownfields by se nemělo nahlíţet jen negativně. Tyto objekty mohou 
pro obce a kraje představovat zajímavou výzvu při zamýšleném regionálním 
rozvoji. Obce mohou vyuţít brownfields, které brzdily místní rozvoj, a přetvořit je 















6 EKONOMICKÉ HODNOCENÍ PROJEKTU 
Projekty veřejného sektoru nejsou realizovány za účelem dosaţení zisku. 
Veřejné projekty mívají ovšem dopady na občany, obec, region a společnost 
jako celek. Proto je nezbytné kromě finančního hodnocení provést hodnocení 
ekonomické. Cílem ekonomického hodnocení je zhodnotit a identifikovat 
dopady na investora ale i na okolí. 
  
V rámci ekonomické analýzy je moţné vyuţít následující postup:  
1. Identifikace relevantních subjektů (beneficientů), jeţ budou projektem 
pozitivně či negativně ovlivněni. 
2. Stanovení dopadů projektu, tzn. pozitivních i negativních efektů na 
relevantní subjekty. 
3. Vyčíslení dopadů a jejich převedení do podoby hotovostních toků, tam, 
kde je to moţné.  
4. Výpočet kriteriálních ukazatelů.  
5. Interpretace a vyhodnocení kriteriálních ukazatelů. [14] 
 
6.1 Ukazatele pro hodnocení ekonomické efektivnosti investic 
Při ekonomickém i finančním hodnocení projektu vyuţíváme tyto 
ukazatele: 
 Čistá současná hodnota NPV (Net Present Value), 
 index rentability – IR, 
 vnitřní výnosové procento – IRR (Internal Rate of Return), 
 doba návratnosti – DN ( Payback method). [3] 
 
6.1.1 Čistá současná hodnota 
Pro vyuţití problematiky v praktické části bakalářské práce se zaměřím 
více na tento ukazatel. 
Čistá současná hodnota nám dává informaci o tom, zda je hodnocený 
projekt výhodnější investicí neţ jiné projekty. Umoţňuje hodnocení ekonomické 
efektivnosti projektu v delším časovém období. 
Pro neustále měnící se hodnotu peněţních prostředků v čase není moţné 
toky budoucích výnosů v jednotlivých letech pouze sčítat. Proto je nejdříve 
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kde:  PV současná hodnota v Kč 
CFi  hotovostní toky v jednotlivých letech v Kč 
i  počet let od 1 do n 
r  diskontní sazba v %/100 
IC Investiční náklad v Kč 
NPV čistá současná hodnota v Kč [2] 
 
Pro rozhodnutí, zda investici přijmeme či nepřijmeme, platí pravidlo, kdy 
akceptujeme investice s kladnou či nulovou NPV a odmítneme ty, které mají 
NPV zápornou. Toto kritérium platí tehdy, pokud očekáváme zisk z projektu. 
Obecně platí, ţe lepší varianta projektu je taková, která vykazuje vyšší NPV. [2] 
 
6.2 Hodnocení efektivnosti investice 
Při hodnocení efektivnosti investice projektu má velkou roli návratnost této 
investice. Prioritou hodnocení investic je určení Cash flow, tedy peněţních toků, 
které projekt generuje. Tedy jinak řečeno vyčíslení a porovnání očekávaných 
příjmů a výdajů. [5] 
 
6.2.1 Náklady 
Náklady projektu dělíme na investiční a provozní. Další odstavce 
pojednávají o nákladech ve veřejném sektoru. 
Struktura investičních nákladů odpovídá technickému řešení projektu. Tyto 
náklady slouţí ke vzniku nově opatřeného dlouhodobého hmotného a 
nehmotného majetku (náklady na pořízení pozemku, náklady na PD, náklady 
na průzkumné práce, náklady na výstavbu projektu, atd.).  
Provozní náklady slouţí pro zabezpečování funkčnosti projektu. Odhad 
budoucích nákladů na provoz je náročný, jde o pouhé předvídání potřebných 
finančních prostředků po dobu ţivotnosti investice. Provozní náklady mohou 
vznikat například při nákupu materiálu potřebného pro provoz, finanční ocenění 
zaměstnanců, atd. [3] 
 
6.2.2 Výnosy 
Strukturu výnosů určuje charakter hodnoceného projektu. Výnosy projektů 
můţeme dělit na výnosy soukromého sektoru a výnosy veřejného sektoru.  
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V rámci soukromého sektoru jsou výnosy tvořeny trţbou, tedy ziskem 
z prodeje vlastních výrobků a poskytovaných sluţeb. [3] 
Ve veřejném sektoru jsou výnosy z projektu méně časté (výnos za 
pronájem hřiště, prodej zainvestovaných pozemků, atd.). Větší roli při 
hodnocení projektu hrají tzv. uţitky (benefity). Uţitek můţeme chápat jako vznik 
nových hodnot v důsledku realizace projektu. Tento výstup není oceněn přímo 
peněţně. [2] 
 
6.2.3 Hotovostní toky 
Pro výpočet ekonomické efektivnosti jsou hotovostní toky vstupní 
veličinou. Hotovostní toky (neboli Cash flow) jsou základní veličinou pro 
ekonomickou analýzu projektu. Zachycují finanční toky v peněţní podobě. [3] 
 
Finanční toky lze popsat jako skutečné příjmy a výdaje v jednotlivých 
letech, které plynou z daného projektu. 
 
                         (6.3) 
 
Kde:  Zč čistý zisk po zdanění  
Od odpisy v daném roce  
IN  investiční náklad  
U  cizí kapitál opatřený na financování investice  
Uspl.  splátky cizího kapitálu  
D  dotace poskytnuté v daném roce [3] 
 
Ekonomické hotovostní toky jsou uţitky a náklady, které vznikly při 
realizaci projektu. Ekonomické Cash flow tvoří další vstupní údaje, o které je 
rozšířeno vyhodnocení veřejných projektů. 
 
                          (6.4) 















7 EKONOMICKÉ HODNOCENÍ PROJEKTU 
REGIONÁLNÍHO ROZVOJE 
7.1 Úvodní část 
V praktické části se budu zabývat nevyuţitou lokalitou v obci Jaroměřice. 
Tato lokalita se nachází poblíţ centra obce a je zatíţena nevyuţitými 
zemědělskými budovami, které chátrají. 
  
 





Objekt č. 1 
Objekt č. 2 
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7.1.1 Stručný popis problematiky 
Pro posouzení projektu regionálního rozvoje bylo zvoleno bývalé 
hospodářské zázemí s přilehlými nezastavěnými prostory, které náleţelo 
majitelům panství a zámku v Jaroměřicích. V poválečných letech získalo 
hospodářské budovy zemědělské druţstvo, pozemky zůstaly obci. Do 90. let 
tento areál zemědělské druţstvo vyuţívalo převáţně k ţivočišné výrobě, kdy 
objekt č. 1 slouţil jako teletník a objekt č. 2 k chovu prasat. Mezi objekty je 
rozsáhlé nádvoří. V současnosti jsou budovy prázdné a chátrají. Nezastavěné 





Obrázek 7.2: Pohled na objekt č. 1, pohled na oba objekty s částí přilehlých parcel, interiér v objektu č.1, 




Výhodou této lokality je vzdálenost od centra obce (cca 500 m), kde se 
nachází autobusová zastávka, kostel, základní škola, knihovna, restaurační 
zařízení a několik místních obchodů. Nedaleko této lokality (cca 150 m) má 
sídlo obecní úřad a mateřská škola.  
Jedná se tedy o parcely: 
 st. 16 o výměře 7 413 m2, na které stojí stavba č. p. 3, druh pozemku je 
zastavěná plocha a nádvoří, 
 p.č. 168 o výměře 147 m2, pozemek veden jako zahrada 
 p.č. 172/1 o výměře 5 653 m2, pozemek je veden jako ovocný sad, 



































7.2 Základní informace o obci 
Obec Jaroměřice leţí 20 km jiţně od Moravské Třebové v Pardubickém 
kraji. Nachází se na rozmezí tří krajů: jiţ zmiňovaného Pardubického, 
Jihomoravského a Olomouckého kraje. Katastr obce se rozkládá na ploše 2205 
ha, tvoří ho dvě místní části, a to Jaroměřice a Nový Dvůr. Rozpočet obce na 
rok 2015 je 21 600 tisíc Kč. 
V obci ke dni 1. 1. 2015 ţilo 1180 obyvatel. Obec trápí vysoký věkový 
průměr obyvatelstva a s tím spojená vyšší úmrtnost. Míra nezaměstnanosti  
k 1. 1. 2011 byla 15,42%. [zdroj: www.risy.cz] 
Obec Jaroměřice byla v roce 2004 oceněna zlatou stuhou (vítěz krajského 
kola) v soutěţi Vesnice roku. V roce 2011 byla oceněna v té samé soutěţi 
zelenou stuhou za péči o zeleň a ţivotní prostředí. 
V Jaroměřicích se nachází mateřská škola a úplná základní škola. 
Mateřská škola má sídlo v budově místního zámku. Prostory mateřské školy 
prošly v roce 2014 rekonstrukcí. Kapacita MŠ je 40 dětí, zapsaných jich je 38. V 
posledních patnácti letech byla v půdních prostorách základní školy zbudována 
nová školní druţina (2001), dále došlo k prostorovým úpravám hlavní budovy 
základní školy (2012), kdy byl sestěhován první a druhý stupeň do této budovy, 
poslední prováděné úpravy (2013) – zateplení budovy, výměna oken, 
rekonstrukce školní jídelny a kuchyně. Kapacita základní školy je 200 ţáků, v 
současné době ji navštěvuje 143 ţáků. 
V obci je k dispozici sportovní hala, sportovní areál (fotbalové a cvičné 
hřiště, tenisové a volejbalové kurty, kluziště), Spolkový a volnočasový areál se 
zázemím pro jednotku sboru dobrovolných hasičů, Centrum ţivota a podnikání 
(obecní knihovna, výstavní síň, kadeřnictví, kosmetika, lékařská ordinace, 
klubovna a byty), sběrný dvůr, prodejna COOP Jednota, soukromá prodejna 
potravin, řeznictví, prodejna nábytku, pobočka České pošty, dvě restaurační 
zařízení s ubytováním, Domov na Kalvárii (domov pro seniory). 
Jednou z dominant obce je renesanční zámek (16. stol.), kostel sv. Ducha 
a kostel Povýšení svatého kříţe - poutní místo na Kalvárii. V obci najdete tři 
architektonicky zajímavé historické stavby: Rovnerovo uzenářství, vila MUDr. 
Skřipského, vila MUDr. Ţáka. 
V obci se nachází středisko Hanácké zemědělské společnosti Jevíčko a.s. 
(dále HZS), firma zabývající se výrobou nábytku – Monarc a spousta dalších 
menších podnikatelů. Na katastru obce dále působí firmy: Stavebniny Stupka, 
stavební společnost MATOUŠEK CZ a.s., Pila Matoušek, Uhelné sklady a 
provozovna firmy CEMEX Czech Republic, s.r.o.  
V Jevíčku, které je vzdálené 3 km od Jaroměřic, je větší autobusové 
nádraţí. Z Jevíčka vede přímá autobusová linka do Brna i Prahy. Jaroměřicemi 
vede autobusová linka, která spojuje Jevíčko s městem Svitavy.  









7.3 SWOT analýza pro zkoumanou lokalitu 
V této kapitole je zpracována SWOT analýza pro vybranou lokalitu. SWOT 
analýza je přehledně zpracovaná v tabulce 7.1 
 
Silné stránky lokality: 
Uvaţovaná lokalita by mohla být prostorem pro budoucí rozvoj obce. Za 
jednu ze silných stránek dané lokality se dá povaţovat fakt, ţe tento pozemek 
je v majetku Obce Jaroměřice. Lokalita se nachází na výhodném místě v obci 
(zhruba 500 m od centra a 150 m od obecního úřadu). Lokalita leţí v zastavěné 
a zasíťované části obce, coţ znamená, ţe je dobře dostupná a v blízkém okolí 
existuje moţnost napojení se na jiţ existující sítě. Okolí lokality i lokalita sama 
je v příjemném a klidném prostředí. V bezprostřední blízkosti zkoumané lokality 
vznikly nové parcely pro výstavbu rodinných domů. I tato lokalita by byla 
vhodná pro rozvoj nové výstavby v obci. Další výhodou záměru realizovat tu 
nové rodinné domy je i skutečnost, ţe v územním plánu je tato lokalita 
vymezena pro bydlení v rodinných domech. 
 
Slabé stránky lokality: 
Nevýhodou této lokality jsou staré, zchátralé budovy. Jelikoţ jsou ve 
vlastnictví obce pouze parcely (st. 16, 172/1 a 172/2), na kterých stojí budovy 
bývalého hospodářského zázemí, jeví se jako hrozba v případný odkup 
nemovitosti od HZS Jevíčko. Navíc je tu předpoklad ekologické zátěţe 
(močovina, pohonné hmoty,…) stávajícího objektu. Při realizaci budoucího 
projektu dojde k velké finanční zátěţi obecního rozpočtu. Tato zátěţ se bude 
týkat odkupu nemovitostí a případné rekonstrukce či demolice objektů. Do 
slabých stránek této lokality se řadí špatný technický stav budov. Tento stav 
zároveň i negativně ovlivňuje vzhled obce, navíc do jisté míry znehodnocuje 
hezké prostředí v jiţ zastavěných přilehlých lokalitách.  
 
Příleţitosti 
Tato lokalita se pro obec stává příleţitostí ve věci zlepšení ţivotního 
prostředí. Mezi příleţitosti patří i případné získání dotace pro rozvoj obce. Mimo 
jiné se za příleţitost dá pokládat i zájem mladých lidí o stavební parcely, kde se 
mohou realizovat a zakládat rodiny. V obci chybí některé sluţby a vhodné by 
mohlo být i rozšíření jiţ stávajících sluţeb v obci. 
 
Hrozby 
 Mohlo by dojít ke zhoršení prostředí a to například ke vzniku černých 
skládek. Pro rozvoj obce je hrozbou velká nezaměstnanost v okolí i obci samé. 




























7.4 Účel a popis projektu 
V kapitole 7.4 je vystihnut účel projektu, dále je projekt přiblíţen 
z historického hlediska. V poslední části je uveden popis projektu. 
 
7.4.1 Účel projektu  
Při vyhodnocení SWOT analýzy se jako nejvýhodnější vyuţití lokality jeví 
moţnost vyuţít lokalitu pro výstavbu rodinných domů. Po konzultaci 
s představiteli obce tato představa stojí na reálných základech. V této době 
občanské vybavenosti obce nic nechybí, obec postrádá volné plochy pro 
bytovou výstavbu. 
Účelem projektu je zajistit nové stavební parcely, které budou následně na 
prodej. Cílem projektu je nalákat do obce mladé lidi, kteří si chtějí zaloţit rodiny 
a tím pádem i přinést do obecního rozpočtu více peněz. Do budoucna je to 
řešení i pro místní základní školu, kdy v dnešní době je v jedné třídě průměrně 
16 ţáků. Tento trend má stagnující tendenci. Dalším aspektem je moţnost 
zázemí pro drobné podnikání. 
Další hlediskem by mohlo být, ţe poblíţ řešené lokality jiţ v minulosti 
vzniklo několik stavebních parcel. Přestoţe staré zchátralé budovy hyzdí okolí, 
jsou jiţ 3/4 stavebních pozemků prodány, a proto je třeba začít připravovat nové 
moţnosti stavebních míst.  
Jako dalším aspektem této investice by měl být zisk. Tento projekt je ale 
veřejnou investicí, hlavním účelem je poskytnout obyvatelům moţnost 
dostupného bydlení. 
 
7.4.2 Historie projektu 
Jaroměřice leţí na svazích kolem řeky Úsobrnky. Lokalita „Za Tvrzí“ se 
nachází na severním svahu, který je celodenně prosluněný, na rozdíl od 
protějšího svahu, který leţí ve stínu kopce „Kalvárie“. 
Pozemky obce v lokalitě „Za Tvrzí“ se dělí do dvou částí - volná půda 
určená k výstavbě rodinných domů a plocha zastavěná hospodářskými 
stavbami (v majetku HZS Jevíčko).  
Na počátku byl projekt budoucí výstavby zasazen pouze do nezastavěné 
plochy. Zde vzniklo 13 stavebních parcel. Zasíťování těchto stavebních míst 
vyšlo obec na 3 482 359 Kč. Prozatím investovaná částka do místní 
komunikace je cca 500 000 Kč. Komunikace dosud nemá finální úpravu. 
Obecní zastupitelstvo stanovilo prodejní cenu pozemků ve výši 150 Kč/m2, 
ţádné další poplatky stavebník Obci Jaroměřice neplatí. Doposud bylo prodáno 
9 parcel. Odkup dalších parcel je v jednání. 
V průběhu vyuţití těchto pozemků začala obec vyjednávat s vedením HZS 






7.4.3 Popis projektu 
V uvaţované části stojí areál objektů ţivočišné výroby, jehoţ rozloha činí  
7 413 m2 (st. 16). K němu je moţné připojit a následně vyuţít pozemky p.č. 168, 
p.č. 172/1 a p.č. 172/2  o celkové výměře 6 616 m2. [12] Tyto pozemky dosud 
nebylo moţné vyuţít vzhledem k jejich špatné dopravní dostupnosti. Výměra 
podlahové plochy areálu je 1 400 m2, coţ je 21% z jeho celkové rozlohy.  
V dnešní době je areál vyuţíván zhruba z 10%. Co se týká technického stavu 
budov, lze předpokládat existenci ekologické zátěţe. Nejvhodnější způsob 
vyuţití lokality je výstavba objektů pro bydlení. 
Zastupitelstvo obce vede jednání s HZS Jevíčko na uvolnění pozemku 
(demolice budov), kdy si obecní úřad nechala vytvořit rozpočet na tuto demolici. 
Zároveň si obec nechala zpracovat studii moţné zástavby v dané lokalitě. Studii 
vypracoval Ing. Ivo Junek. 
Na základě studie by v  projektu mělo vzniknout 15 stavebních parcel, 
jejichţ výměra je v rozmezí 596 – 1 355 m2. Celková výměra lokality je 14 029 
m2. 
 
Obrázek 7.3: Fotografie studie moţné výstavby [vlastní fotografie, autor studie Ing. Ivo Junek] 
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7.5 Fáze projektu 
V této kapitole budou popsány fáze zvoleného projektu regionálního 
rozvoje postupně od předinvestiční fáze přes investiční fázi aţ po provozní fázi. 
 
7.5.1 Předinvestiční fáze  
Zastupitelstvo obce nechalo zpracovat studii na výstavbu rodinných domů 
v dané lokalitě. Také vstoupilo v jednání s HZS Jevíčko ve věci demolice 
objektu nebo případného odkupu nemovitosti Obecním úřadem Jaroměřice. 
V případě odkupu budov si obecní úřad nechala zpracovat rozpočet na demolici 
objektu. Tento rozpočet ovšem počítá s uloţením suti na místě, proto je dále 
potřebné zahrnout její odvoz na skládku a skládkování. 
Do této fáze projektu patří dále zpracování projektové dokumentace 
týkající se inţenýrské infrastruktury a následné vyjádření všech dotčených 
orgánů (provozovatelé dotčených vedení a zařízení, orgány státní správy). Na 
základě projektové dokumentace a vyjádření se poţádá Stavební úřad 
v Jevíčku o vydání územního rozhodnutí o umístění stavby. 
Doba trvání této fáze: 6 – 12 měsíců 
 
7.5.2 Investiční fáze 
V investiční fázi se vyhotoví kompletní projektová dokumentace, na 
základě které se bude projekt realizovat. V této fázi budou zdemolovány bývalé 
zemědělské budovy. Pro realizaci je dále nutné získat stavební povolení. 
Provede se výběrové řízení na zhotovitele stavby. V rámci tohoto projektu bude 
zbudována jednotná kanalizace, vodovod, středotlaký plynovod, rozvody NN, 
veřejné osvětlení, terénní úpravy a výstavba komunikace. 
Dále si investor zajistí technický dozor. Po dokončení stavby, provedení 
zatěţkávacích zkoušek a jejím následném zkolaudování bude projekt ukončen 
a vyúčtován. V závěrečné fázi proběhne audit projektu. 
Doba trvání této fáze: 3 - 4 roky z důvodů rozloţení probíhajících prací do 
etap. (převáţně pozemní komunikace bude stačit zpevněná a koberec 
komunikace bude proveden v pozdější fázi) 
7.5.3 Provozní fáze 
V rámci provozní fáze budou jiţ zainvestované pozemky nabídnuty 
k prodeji. Obec bude mít ve své správě hlavní řady vodovodu a kanalizace, 
pozemní komunikaci a veřejné osvětlení. Obecnímu úřadu zůstanou v majetku 
přípojné skříně. 
V tomto projektu obec předpokládá, ţe na kaţdé stavební parcele vyroste 
rodinný dům obsazený alespoň tříčlennou rodinou. 





7.6 Regionální rozvoj 
Jaroměřice se nachází v regionu Moravskotřebovska a Jevíčska. Obecně 
je tento region znám jako region s vysokou mírou nezaměstnanosti. Převaţuje 
tu zemědělská výroba. Podnikatelská aktivita je velmi nízká, a to i přes to, ţe v 
Moravské Třebové je zcela zaplněna průmyslová zóna. V regionu působí 
spousta českých firem (Czech Blades, AVEKO Servomotory, Atek,…), ale i 
několik významných zahraničních firem (Rehau, Kayser, Treboplast, Protechnik 
Consulting). Velmi podprůměrné je zastoupení ekonomicky aktivního 
obyvatelstva v oblasti sluţeb. 
Tento region zaznamenává velký úbytek osob v předproduktivním věku a 
roste počet starších osob. 
Co se technické infrastruktury týče, má tento region napojení na 
významnější silnice, hlavně na silnici I/35, která propojuje města Moravská 
Třebová, Svitavy, Litomyšl a silnice II/375 propojující Brno, Letovice, Jevíčko, 
Chornice. Silnice II. a III. tříd jsou ve velmi špatném technickém stavu, či 
nevyhovují kapacitně. Nejlepším zlepšením v rámci regionálního rozvoje by bylo 
vybudování plánované rychlostní silnice R43(Moravská Třebová – Brno), která 
se má střetávat s R35 (Hradec Králové – Moravská Třebová - Olomouc). [13] 
 
7.7 Regionální analýza 
Obec Jaroměřice sousedí v regionu Moravskotřebovska a Jevíčska s 
městem Jevíčko a obcí Biskupice.  
V Jevíčku a jeho místní části Zadní Arnoštov ţilo dohromady (k 1. 1. 2015) 
2793 obyvatel a katastr obce má rozlohu 23,25 km2. Město Jevíčko v minulosti 
prodávalo své zasíťované parcely za 350 Kč/m2, ţádné další poplatky stavebník 
městu neplatí. [zdroj: Městský úřad Jevíčko] 
V obci Biskupice ţilo (k 1. 1. 2015) 435 obyvatel a katastr obce má rozlohu 
11,1 km2. Obec Biskupice prodává zasíťovaná parcely za 50 Kč/m2, stavebník 
platí další poplatky týkající se poměrné části zasíťování. [zdroj: Obecní úřad 
Biskupice] 
Pro tuto analýzu jsou vybrány vzdálenější obce, jejichţ počet obyvatel je 
přibliţně stejný jako počet obyvatel v obci Jaroměřice. Jedná se o obce 




Obrázek 7.4: Mapa blízkého okolí obce Jaroměřice [11] 
 
7.7.1 Chornice 
Jako první je popis obec Chornice, od obce Jaroměřice vzdálenou 5,5 km. 
K 1. 1. 2015 zde ţilo 877 obyvatel. Rozloha katastru obce je 14,21 km2. 
Rozpočet obce pro rok 2015 činí 17 861 200 Kč. Obecní úřad prodával 
zainvestované pozemky za 120 Kč/m2, stavebník neplatí ţádné další poplatky. 
V Chornicích se nachází mateřská škola a úplná základní škola (92 dětí). 
V minulých letech prošla budova mateřské školy energeticky úspornými 
opatřeními v podobě zateplení obvodového pláště. V letošním roce budou 
podobná opatření realizována na budově ZŠ. Rekonstrukcí prošla i místní 
čistírna odpadních vod a část kanalizace. V roce 2013 bylo po rekonstrukci 
zprovozněno Společenské kulturní centrum v Chornicích. V obci je dále k 
dispozici fotbalové hřiště a koupaliště. 
Z další občanské vybavenosti se tu nachází: prodejna COOP, prodejna 
obnošeného oblečení, podniková prodejna firmy ERGO spol. s r.o., prodejna 
zahradnických potřeb. V Chornicích se nachází ordinace praktického lékaře, 
restaurační zařízení, sběrný dvůr a pobočka firmy Mars a.s. 
V centru obce stojí gotický kostel s barokní přístavbou. V Chornicích je 
pobočka České pošty. V obci je také ţelezniční nádraţí, které v minulosti 
slouţilo jako dopravní křiţovatka spojující Moravkou Třebovou s Konicí a Skalicí 




V obci se nachází rozsáhlý komplex chátrajících budov bývalého Krasu 
Chornice. 
Obcí vede autobusová linka, která spojuje město Jevíčko s městem 
Svitavy. 
Číselné údaje byly zjištěny na obecním úřadě.  
 
7.7.2 Městečko Trnávka 
Další porovnávanou obcí je Městečko Trnávka, která je od obce 
Jaroměřice vzdálená 10,5 km. Městečko Trnávka spravuje dalších 11 místních 
částí, a to: Bohdalov, Lázy, Ludvíkov, Mezihoří, Nová Roveň, Pacov, Pěčíkov, 
Petrůvka, Plechtinec, Přední Arnoštov, Stará Roveň. K 1. 1. 2015 zde ţilo 1 424 
obyvatel. [www.risy.cz] Rozloha katastru obce je 50,24 m2. Rozpočet obce pro 
rok 2015 činí 28 658 000 Kč. Obecní úřad prodává zainvestované stavební 
pozemky za 127 Kč/m2, stavebník neplatí ţádné další poplatky. 
V Městečku Trnávce se nachází mateřská škola a úplná základní škola. 
Mateřská škola prošla v roce 2012 rekonstrukcí a energeticky úspornými 
opatřeními. Stejně tak budovy základní školy prošly v minulosti rekonstrukcí. V 
areálu školy stojí i sportovní hala. V blízkosti se nachází fotbalové hřiště, 
tenisové kurty, prostory pro nohejbal a volejbal. V Městečku Trnávce je i 
koupaliště. V centru obce se nachází Obecní dům (bývalá mlékárna), kde má 
zázemí obecní úřad, výdejna léků a obecní knihovna. Dále slouţí i jako zázemí 
pro praktického, dětského a zubního lékaře. Naproti Obecnímu domu stojí 
kulturní dům, který mimo jiné slouţí pro divadelní přehlídky, společenské akce, 
plesy a jiné. V Městečku Trnávce má pobočku Česká pošta. Mezi další 
vybavenost obce patří 4 restaurační zařízení, penzion, prodejna COOP, 
prodejna smíšeného zboţí, večerka, prodejna oblečení, benzinová pumpa, 
pneuservis. Co se podnikatelské sféry týká, v Městečku Trnávce sídlí firmy 
Hitex, Miltra-B, Zemědělská společnost Městečko Trnávka, KERFAMONT a 
další. 
Mezi zajímavé objekty v obci patří právě Obecní dům, pozdně barokní 
Kostel sv. Jakuba, zřícenina gotického hradu Cimburk.  
Obcí vede autobusová linka, která spojuje město Jevíčko s městem 
Svitavy. 








7.7.3 Stručné shrnutí 
Z komparativního přístupu regionální analýzy vyplynulo, ţe porovnávané 
obce jsou si přibliţně podobné, ve své podstatě se ani cena pozemků výrazně 
neliší. 
 











































7.8 Logický rámec 
Při tvorbě logického rámce budou aplikovány výstupy SWOT analýzy a 
analýzy regionu. Z logického rámce by měla být patrná vhodnost daného 
projektu. V logickém rámci jsou popsané veškeré důleţité části projektu, jako je 
plánování, realizace a vyhodnocení. Popisuje tedy sled všech plánovaných 
aktivit, přibliţnou dobu trvání, objektivně ověřitelné ukazatele, které vychází 
z projektu, a zdroje informací pro objektivně ověřitelné ukazatele. 
 Tento logický rámec byl sestaven pro stručnost a jednoznačnost. 
Investorovi dává přesné informace o projektu. Úspěšnost projektu lze pak 
jednoduše získat dle určených kritérií při porovnání počátečního a koncového 
stavu.  














































7.9 Ekonomické hodnocení 
Při ekonomickém hodnocení tohoto projektu bude vycházeno 
z předpokladu, ţe se obci podaří odkoupit budovy od HZS Jevíčko za 
symbolickou 1 Kč.  
Jako další podklad pro hodnocení bude slouţit poloţkový rozpočet na 
demolici (součást příloh), který si obec nechala zhotovit v roce 2013. Tento 
rozpočet ovšem nezahrnuje nakládku, odvoz suti a následné uskladnění na 
skládce. Tyto poloţky budou dopočítány pomocí přibliţných cen. 
Pro odhad nákladů na zbudování zainvestovaných parcel bude vycházeno 
z jiţ dříve realizované akce v těsné blízkosti uvaţované lokality. Jako podklady 
byly na Obecním úřadě v Jaroměřicích obdrţeny výpisy z účetnictví k daným 
poloţkám - vodovod, kanalizace, plynofikace, veřejné osvětlení (součást příloh). 
V těchto přehledech jsou připojeny i poměrné částky nákladů spojených 
s realizací. Informace ohledně přípojek nízkého napětí byla také sdělena na 
Obecním úřadě v Jaroměřicích. Pozemní komunikace z předchozí akce nebyla 
stále dokončena, proto bude pracováno s přibliţnou cenou, která byla 
stanovena v projektové dokumentaci předchozí akce. 
Při zamýšleném prodeji zainvestovaných pozemků bude počítáno s cenou 































7.9.1 Investiční náklady 
 
Demolice a uloţení suti 
Náklady na demolici vychází z rozpočtu, který si nechala obec zpracovat. 
Tento rozpočet je z roku 2013, cena celkem činí 3 053 698, 07 Kč. Tato částka 
je v následující tabulce přepočítána pomocí idenxu inflace. [zdroje indexu 
inflace: www.kurzy.cz] 
Tab. 7.4: Přepočet ceny demolice z rozpočtu [vlastní tvorba] 
 
Rok Inflace Cena celkem 
2013 - 3 953 698,07 Kč 
2014 0,4% 3 969 512,86 Kč 
2015 0,3% 3 981 421,40 Kč 
 
 
Při demolici vznikne 2 679,786 t suti. Při odvozu suti se počítá i 
s nakládkou suti (jeden náklad je cca 1,5 t/min), kdy je cena za nakládku 
uvaţována 1330 Kč/h. Odvoz (28 t/nákladní automobil) suti bude na nedalekou 
skládku Březinka II., která je vzdálená od naší lokality necelých 14 km. Poplatek 
za odvoz suti činí 42 Kč/km. Poplatek za uloţení suti na skládce je 630 Kč/t. 
 
 
Nakládka:   2 679,786÷(1,5×60)×1 330= 39 601,28 Kč 
 
Odvoz:    2 679,786÷28×14×2×42= 112 551,01 Kč  
 
Poplatek za skládku:  2 679,786×630= 1 688 265,18 Kč 
 
Náklady za demolici a uskladnění celkem:  5 821 838,87 Kč  
  
 
Náklady na přípravu stavebních parcel 
Nyní bude vycházeno z jiţ zainvestovaných parcel v blízkosti uvaţované 
lokality. Těchto stavebních parcel vzniklo 13, oproti tomu nyní vznikne 
stavebních parcel 15. Ceny budou přepočteny poměrově a budou upraveny 
v závislosti na inflaci. V rámci veřejného osvětlení nebude třeba budovat mnoho 
pouličních světel. V minulé etapě bylo realizováno 15 pouličních lamp. Část 
nově vzniklého sídliště by vyuţila stávající veřejné osvětlení. Pro tento projekt 
bude tedy uvaţováno 6 ks nově vzniklých pouličních osvětlení. Pro zjištění ceny 
pozemní komunikace bude vycházeno z propočtu nákladů uvedených v PD pro 
předchozí projekt. Zde bylo uvaţováno 1 428 m2 vozovky. Hodnocený projekt 





Cena v roce 2011 
 
Vodovod:   527 066,22×15÷13= 608 153, 33 Kč 
 
Kanalizace:   1 330 746,20×15÷13= 1 535 476, 39 Kč 
 
Plynofikace:   1 039 238,20×15÷13= 1 199 121 Kč 
 
Veřejné osvětlení:  477 388,2×6÷15=  190 955,28 Kč 
 
Nízké napětí:   107 921×15÷13= 124 524, 23 Kč 
 
Komunikace:   3 318 449,20×1200÷1428= 2 788 612,77 Kč 
 
 
Cena v roce 2011 celkem:   6 446 843 Kč 
 
 
 Pro získání reálnějších informací o projektu je nutné přepočítat cenu za 
rok 2011 pomocí indexu inflace. [zdroje indexu inflace: www.kurzy.cz] 
 
Tab. 7.5: Přepočet nákladů na realizaci sítí z roku 2011 [vlastní tvorba] 
 
Rok Inflace Cena celkem 
2011 - 6 446 843,00 Kč 
2012 2,4% 6 601 567,23 Kč 
2013 1,4% 6 693 989,17 Kč 
2014 0,4% 6 720 765,13 Kč 












V tomto projektu je výnos tvořen ziskem z prodeje zainvestované stavební 
parcely. Předpokládá se, ţe se parcely budou prodávat postupně. Výměra 
parcel je převzata ze studie Ing. Ivo Junka. Předpokládaný výnos z projektu 
popisuje následující tabulka. 
 
Tab. 7.6: Předpokládaný výnos z prodeje parcel [vlastní tvorba] 
 
Parcela m2 
cena                                           
Kč/m2 
cena za parcelu 
P01 596 150 89 400,00 Kč 
P02 622 150 93 300,00 Kč 
P03 643 150 96 450,00 Kč 
P04 541 150 81 150,00 Kč 
P05 830 150 124 500,00 Kč 
P06 713 150 106 950,00 Kč 
P07 707 150 106 050,00 Kč 
P08 799 150 119 850,00 Kč 
P09 882 150 132 300,00 Kč 
P10 1121 150 168 150,00 Kč 
P11 725 150 108 750,00 Kč 
P12 1355 150 203 250,00 Kč 
P13 1321 150 198 150,00 Kč 
P14 879 150 131 850,00 Kč 
P15 899 150 134 850,00 Kč 
 
 
Celkem: 1 894 950,00 Kč 
 
 




7.9.3 Čistá současná hodnota 
Vstupní hodnoty pro výpočet čisté současné hodnoty byly uvedeny 
v předchozích kapitolách. Konkrétní čísla jsou jiţ dosazena do tabulky pro 
výpočet NPV. Náklady na projekt byly rozděleny tak, ţe v nultém roce proběhne 
demolice objektů, v prvním roce proběhnou veškeré ostatní práce kromě 
vybudování pozemní komunikace. Ta bude postupně realizována v roce 3 a 4. 
Výnosy z prodeje parcel jsou simulované takto: 
  
Tab. 7.7:  Uvaţovaný sled prodeje parcel [vlastní tvorba] 
Rok 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 
Parcela P15 







P13        
P02 
P12 - P03 






Současnou hodnotu projektu vypočítáme po dosazení konkrétních čísel do 
vztahu (6.1), který je uveden na str. 27.  Diskontní sazbu pro výpočet 
diskontního faktoru uvaţují 5%. Výnosy z projektu převedeme na příjmy a 
náklady projektu na výdaje. 
Čistá současná hodnota je rozdílem budoucích příjmů z projektu a 
současné hodnoty všech výdajů projektu. Čistou současnou hodnotu tedy 
stanovíme podle vztahu (6.2) na str. 27. Jde o součet diskontovaných 
peněţních toků po celou dobu existence projektu. 
 
Čistá současná hodnota projektu:  NPV = -10 618 628,04 Kč 
 
Výpočet NPV projektu je přehledně znázorněn v tabulce 7.8. 
 
 
7.9.4 Další přínosy projektu 
Tento projekt vytváří i uţitky, např. příliv nových obyvatel do obce a tím i 
zvýšení obecního rozpočtu. Při realizaci rodinných domů vznikne v obecním 
rozpočtu další příjem v podobě daně z nemovitosti. Za předpokladu, ţe většina 
stavebníků budou mladší lidé, můţe vzrůst počet dětí, které by navštěvovaly 
místní školu. Mimo jiné se s přílivem nových lidí můţe rozšířit poskytování 
různých sluţeb v obci. 
Přínosem tohoto projektu je dále vyuţití lokality, která doposud leţí ladem 














Cílem bakalářské práce bylo specifikovat a na praktickém příkladu 
demonstrovat ekonomické hodnocení projektu regionálního rozvoje. 
V teoretické části byly v souladu se zadáním pro vypracování bakalářské 
práce stručně charakterizované vybrané pojmy. Jelikoţ se zabývá veřejnými 
projekty, které mají podporovat regionální rozvoj, byla přiblíţena i téma 
regionálního rozvoje. Téma brownfields bylo zvoleno z důvodu, ţe je v praktické 
čísti hovořeno o lokalitě, kde se nachází zemědělský brownfield. 
Stěţejní částí byla praktická část. Zde byly aplikovány poznatky 
z teoretické části. Na počátku byla vybrána lokalita v Jaroměřicích, která je 
zatíţena zchátralými objekty. Po provedení SWOT analýzy dané lokality je 
přibliţně patrné budoucí vyuţití lokality. Po SWOT analýze byl zpracován 
ţivotní cyklus projektu. K posouzení potřebnosti, popřípadě k správnému 
odhadu ceny pozemků, byla provedena analýza regionu, kde byl zkoumán 
region jako takový, ale i dvě obce (Chornice, Městečko Trnávka), které mají 
přibliţně stejně velký počet obyvatel a nachází se v blízkosti Jaroměřic. 
Z poznatků ze SWOT analýzy, ţivotního cyklu stavby a regionální analýzy byl 
vytvořen logický rámec.  
Při ekonomickém hodnocení projektu byla zvolena varianta, která počítá 
s tím, ţe by se obci podařilo získat zchátralé budovy za symbolickou 1 Kč. Poté 
byla, z údajů poskytnutých na Obecním úřadě v Jaroměřicích, vypočítaná čistá 
současná hodnota projektu. Nutné je ještě zmínit, ţe projekt nebyl realizován, 
proto jsou ceny přibliţně odhadnuty z jiţ realizovaných projektů. Můţe se stát, 
ţe kdyby obec řešila tento projekt, investiční náklady mohou být rozdílné.  
Obec by při realizaci tohoto projektu měla zváţit moţnosti financování. 
Také by bylo vhodné prověřit, zda není moţné získat dotaci např. na zbudování 
kanalizace či vodovodu. 
Čistá současná hodnota v této variantě: NPV = −10 616 648,04 Kč. 
Z tohoto je patrné, ţe projekt nebude vytvářet zisk. Při realizaci veřejných 
projektů ale není zisk prioritní. Zde je priorita rozvoj obce.  
 Z toho vyplývá, ţe i přes zápornou současnou hodnotu nemusí být 
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10 SEZNAM POUŢITÝCH ZKRATEK A SYMBOLŮ 
 
SWOT    analýza silných stránek, slabých stránek, hrozeb a příleţitostí 
EU    Evropská unie 
NUTS    Nomenklatura územních statistických jednotek 
ČR   Česká republika 
ČSÚ    Český statistický úřad 
HZS    Hanácké zemědělské druţstvo 
PD    projektová dokumentace 
NN    nízké napětí 
st.    stavební 
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